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??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????                               1 
Dipl. nal. ? UNI ? B????????????????????????????????????????????????????????? 
1 UVOD 
 
Po osamosvojitvi Slovenije leta 1991 je gradnja stanovanj postopoma upadala in leta 1999  
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????? 
prebivalcev. Od takrat si je stanovanjska gradnja postopoma opomogla in se do leta 2008 
??????????? Ob ????????????????????????? v letu 2008  ?????? ?????????????????????
Gradnja stanovanj je bila osnovana na podlagi stalnih migracij in ne na demografskih 
potrebah. Stalne migrac????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????njihova suburbanizirana zaledja. Izkazani stanovanjski 
primanjkljaj je izhajal ???????????????????????????????????????????drugi razlog za gradnjo stanovanj 
????????????????????????, saj je bilo do nastopa gospodarske krize ????????????????????????zelo 
???????????????????????????????????stanovanj ali visokih najemnin in pa tudi velikega 
p???????????????????????????????se je pokazalo, da z velikim pomanjkanjem delovnih mest 
???????????????? ????????????????????????????????????????? ??????????????????????????????
oziroma nakup ali najem stanovanj. Za posledico imamo veliko nepro??????????????????????
stanovanj (Direktorat za prostor, Delovna skupina za pripravo NSP, 2013). 
 
Nacionalni stanovanjski program (v nadaljevanju: NSP) predstavlja dokument, ki se celovito 
??????????????????????????????????????????????????????????. Op???????????????????????????
?????????????????????????????????????????????????: uravn??????????????? primernih 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
prebivalce, zagotavljanje kakovostnih in funkcionalnih stanovanj ter spodbujanje prebivalcev 





arhitekti, gradbeniki in investitorji. Velikega pomena pri investicijah namenjenih gradnji in 
prenovi stanovanj je ????????nje prostorsko pogojenih ???????? in ????????o usmerjanje 
razvoja poselitve in razvoja mest ter drugih naselij (Direktorat za prostor, Delovna skupina za 
pripravo NSP, 2013). 
 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????





2                                                ???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????. 
                                                       Dipl. nal. ? UNI ? B?????????????????????????????????????????????????????mer. 
2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, PREDSTAVITEV OBRAVNAVANEGA 
???????? PREDSTAVITEV PODJETJA, VIRI PODATKOV IN ?AS 
OBRAVNAVE, METODA DELA 
 
2.1 Namen diplomske naloge 
 
V diplomski nalogi sta analizirana ??????????????????????? v izvedbi ???????? PV Invest d.o.o. 
iz Velenja in ????????????????????????????????????? v Sloveniji v zadnjih letih. Zanimalo me 
????????????????????????? ??????????? in razmerje med ????????????????????????????????
oziroma ekstrapolirano prodajno ceno, ??????????????????????????novih stanovanjskih 
stavb in lastno ceno??????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????  
 
Lastna cena je za namene te diplomske naloge definirana kot vsota vseh s?????????
povezanih z realizacijo tega projekta.   
 
2.2 Predstavitev obravnavanega ??????? 
 
??????????????????????????????????????? v o??????????????????????????????????????, kjer sta 
????????????????????????????????????????????? 
 
Zgolj  informativno so prikazane tudi cene novozgrajenih ???????????????????????????? v 
Savinjski regiji ?????????????????????????????????????????????????opisano ???????????????
?????????????????????????????????? 
 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????                               3 
Dipl. nal. ? UNI ? B????????????????????????????????????????????????????????? 
 
Slika 1??????????????????????????????? (SURS, 2013) 
 
????????????????????????????????????????????????????????????????? ??????? ????????????????????
diplomski nalogi.  
 























4                                                ???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????. 




Projekta, ki sta obravnavana v diplomski nalogi, se nahajata v o???????????????????????????????
Velenje. 
 
V preglednici so predstavljeni ????????????????????????????????????????????????? ?????????
podatki za Slovenijo. 
 
Preglednica 2???????????????????????????????????????????????o????????????? (SURS, 2013) 
 
 
Iz preglednice je razvidno???????????????????????????????????????????????????????? ???????
prebivalcev ??????????????????????????????????????????????????????????????? ????? ??????
???????????????????????????????????????????????????????? 
 





???????????????????nov, ki bi prispeval k povezovanju vseh, ki se zavzemajo za razvoj 















Slovenija 2.055.496,00 20.273,00 987,39 823.967,00 729.050,00 110.692,00 11,84 849.825,00
Velenje 32.869,00 84,00 945,93 16.877,00 15.897,00 2.348,00 12,21 11.967,00




oseb     






prebivalcev   
(01.01.2012)
????????









(2011)      
???
Stanovanjski 





oseb     
(2011)
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????                               5 
Dipl. nal. ? UNI ? B????????????????????????????????????????????????????????? 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????ano z 





pohvalijo z v?????????????????????????????????????????? d.o.o., 2013). 
 
 
Slika 2: Logo PV Invest d.o.o. (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
2.4 Viri podatkov ???????????????? 
 
Podatke??????????????????????edvidene projekte v podjetju, sem pridobila iz projektne 
dokumentacije??????????????????????????????????a. Podatke ?????????????????????????????, ki 
??????????? na obdobje od januarja 2010 in naprej, sem pridobila iz Evidence trga 
???????????. O?????????????????????????????????????? ?????????????????????????????????????
prav tako na obdobje od leta 2010 in naprej, sem pridobila na spletnih straneh. S???????
stanje v Sloveniji je predstavljeno na podlagi Letnega p??????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????? in iz NSP 
2013 ? 2022 ter Stanovanjske problematike v Republiki Sloveniji???????????????????????????????
NSP.  
 
2.5   Metoda dela 
 
????????ku sem najprej zbrala vso opisno dokumentacijo: Letno p??????????????????????????
trgu za leto 2012, NSP 2013 ? 2022, Stanovanjska problematika v Republiki Sloveniji ter 
projektno dokumentacijo in predstavitve projektov izdelane v podjetju.  
 
Za opis stanja na trgu stanovanj v Sloveniji sem pregledala ????????????prej omenjen NSP s 
???????????? ?????????. Uporabljene so bile ???????????????????????????? za opis trenutnega 
???????????????, s ???????????????????????????????????????? sem opisala projekta in podjetje.  
 
6                                                ???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????. 
                                                       Dipl. nal. ? UNI ? B?????????????????????????????????????????????????????mer. 
Sledilo je pridobivanje informacij na spletnih straneh in analiza. S pridobljenimi 
demografskimi podatki sem  izvedla primerjavo ??????????? ???????? in glede na Slovenijo. 
Podatke, pridobljene iz Evidence ?????????????????za obdobje od januarja 2010 do avgusta 
2013  o prodanih stanovanjih v o??????????????in prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih 
???????????????????? sem vnesla v preglednice v  programskem orodju Excel.  
 
????????????????????????????????????????????o??????????????????mesto Velenje izdelala 
opisno statistiko za ????????????????????????????????????????? ??????????????????????ter 
rezultate primerjala med seboj. Ker se ??????????????????????????????????????????????????
cene stanovanj ekstrapolirala v leto 2013.  
 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
oglasov, in sicer za celotno Savinjsko regijo in mesto  Velenje. Izdelala sem opisno statistiko 
??????????????????????????????????????????????????? ????????????? 
 
Sledila je primerjava  ekstrapolirane prodajne cene stanovanj v o?????????????????????????? ??
cenami novogradenj v Savinjski regiji in lastno ceno projekta. V mestu Velenje je bila 
???????????? ???????????????? prodajne cene eno- oziroma dvostanovanjskih ??? v Velenju 
???????????? ???????????????Velenju ter lastno ceno projekta. 
 
























??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????                               7 
Dipl. nal. ? UNI ? B????????????????????????????????????????????????????????? 
3 ????????????????????????? 
 
3.1. Stanje v svetu 
 
Zavedati se moramo, da je svetovno gospodarstvo v l?????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
investicijskih tokov prisoten trend upadanja agregatnega ???????????????? ???????????
brezposelnosti. Gospodarsko-?????????????????v zadnjih letih ?????????????????????????????
??????????????????????????????????? ??????????????????????????????????????????????????????






gibanja cen nepre?????????????? ?????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????? (GURS, 2013). 
 







??????????????????????????????????????????????? (GURS, 2013). 
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                                                       Dipl. nal. ? UNI ? B?????????????????????????????????????????????????????mer. 
 
Slika 3??????????????????????????????????????????????????????????????voljenjih, Slovenija 2007 






novih poslovnih in stanovanjskih ??????????????????????????????? ?????????????????????????















??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????                               9 
Dipl. nal. ? UNI ? B????????????????????????????????????????????????????????? 
3.2.2 Obseg prometa  
 
???????????????????????????? ???????????????????????????????????????????????????? ??????????
v letu 2011.  
 
 
Slika 4????????????????????????????????????????????????????????????? 2012, (GURS, 2013) 
 
??????????????????????????????????adanja prometa s stanovanji, ki se je vzpostavil v letu 2010 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????? ????????????????????????????????????????????? ???????????????????????????








???????????????????????????????????????????????????trend padanja prometa zaradi krize v 
????????????????????????????????????????????????????????????? ?????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????? ????????????????????????????????





uporabljajo (GURS, 2013). 
10                                                ???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????. 





Prodanih naj bi bilo 6900 stanovanj, malo manj kot polovica prometa je bila opravljena v 
????????????????????????????? ????????????????????????????????????????????????????????glede na 
???????????????????????? ??????????????????????????????????????????????????????????
prodanih stanovanj ????????????????????????????, srednje leto zgraditve 1975, nebivalnih 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????




Slika 5?????????????????????????????????????? ?], Slovenija, 2007 ? 2012 (GURS, 2013) 
 
???????????????????????????????????????????????????????? ??????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????? Glede na leto 2011 je cena rabljenega 
stanovanja padla za 5 odstotkov, v primerjavi z letom 2008, ko so cene dosegle zgodovinsko 
????????????????????????????????????????????????? ????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????




??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????                               11 




???????????????????????????????????????????????????so predstavljale 62 odstotkov 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????










a vendar ne tako izrazito kot cene stanovanj (GURS, 2013). 
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4 ???????????????????????POZIDAVA STANOVANJSKIH BLOKOV 
?????????????????-ZAHOD? 
 
4.1 Opis projekta 
 
Gre za nove zahtevne objekte, ki ga iz Uredbe o uvedbi in uporabi klasifikacije vrst objektov 
???????????????????????????????????????????????????????S ??????????????????????????????- in 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????105/32, 105/34 in 105/41 k???????????????e ????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2010).  
 
Ob?????????????????????????????????????iroma nepovezani cesti, vzhodni del (bloka C in D) 
????????????????????????????????????i odsek ????????????????????????zahodni del (bloka A in 
B) ?????????????????????????????????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2010).  
 
Objekti bodo postavljeni v smeri vzhod ? zahod ??????????????????????????????????? ????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????Stanovanja 
bodo zasnovana kot enosobna, dvo-, dvo in pol- ter trosobna, orientirana pa so v smeri sever 
? jug?????????? ??????????????????? ??????????????????????? ????????????? ??????????????? na 
balkon o??????? ???????????????? (PV Invest d.o.o., 2010). 
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Slika 8: Komun????????????????????? -  FAZA 1 (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
St???????????????????????????????????????????????????????????????????????????? ? blokov  A, 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????




Slika 9: 3D predstavitev objektov (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
??????????????????????????????????????s kletnim ??????????? dvema nadstropjema in mansardo, 
?????????????????????????? ????????? ??????????alo ga bo 24 stanovanj, po 8 v prvem, drugem 
nadstropju in mansardi. Tri stanovanja bodo namenjena gibalno oviranim. Glavni vhodi v 
objekt A so predvideni s parkirne ???????????????????????????(PV Invest d.o.o., 2010). 
 
14                                                ???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????. 
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Slika 10???????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
Objekt B je zasnovan kot ?????????????????????????? dvema nadstropjema in mansardo, v 
???????????????????????? ????????? ??????????????????????????????????????????????????????????
stanovanji tipa B1 in eno stanovanje tipa B2, v prvem, drugem nadstropju in mansardi pa po 
dve stanovanji tipa B1 in tipa B3. Tri stanovanja bodo namenjena gibalno oviranim. Glavni 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 
2010). 
 
Preglednica 4??????????neto ????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2013) 
 











Balkon   
????
Klet         
????
B1 8 (5/3) 51,49 4,15 2,89/2,54 58,53/58,18
B2 1 49,04 4,52 2,89 56,45
B3 6 55,12 4,52 2,54 62,18
Objekt B










Balkon   
????
??????????????
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Slika 11???????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????ma in 
???????????????????????????????????? ????????? ??????????????????????????????????? ???????
?????? ????????? ?? Sestavljalo ga bo 16 stanovanj, od tega 4 stanovanja ?????????????????????
v prvem, drugem nadstropju in mansardi pa po 2 stanovanji tipa C2 in C3. Glavni vhodi v 
objekt C so predvideni s parkirne plo????????????????????????????????(PV Invest d.o.o., 2010). 
 
Preglednica 5??????????neto tlorisnih p?????????????????? (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
C1 4 78,96 13,12 4,97 97,05
C2 6 83,59 15,65 4,97 104,21




Balkon   
????
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Slika 12???????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????ma in 
???????????????????????????????????? ????????? ????????????????????????????????? ? ???????
?????? ??????? ? ???????????????????????????????????????????????????????????????????????????
prvem, drugem nadstropju in mansardi pa po 2 stanovanji tipa D2. Glavni vhodi v objekt D so 
predvideni s plo?????????????????????????????????????nvest d.o.o., 2010). 
 
Preglednica 6????????? neto ????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
D1 2 78,78 13,12 4,57 96,47
D2 6 84,72 13,12 4,57 102,41











Balkon   
????
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Slika 13???????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
4.2 Analiza cen stanovanj v o?????? ??????????Savinjski regiji 
 
4.2.1 Prodajne cene stanovanj v o?????? ?????? 
 
Iz Evidence ?????????????????sem pridobila podatke o prodaji stanovanj v tri- ali 
???????????????????????? v o?????????????? ???????????????????????????????ni veliko prodaj, se 
??????????????????????????? od januarja 2010 do avgusta 2013. Pridobila sem 21 podatkov, 
????????????????????????????????, ???????????????????????????????????????????????????? ?????
??????ne bodisi zaradi prevelikih odstopanj v ceni na kvadratni meter p????????????????????
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Preglednica 8: Opisna statistika za leto izgradnje prodanih stanovanj, o??????????????????????
2010 - avgust 2013 
 
 
Preglednica 9: Opisna statistika za ???????o prodanih stanovanj, o??????Mozirje, januar 2010 







1 1820 / /
2 1820 26,00 /
3 1820 21,00 /
4 1820 18,00 /
5 1900 22,00 8.500,00 386,36
6 1962 117,00 24.025,00 205,34
7 1964 64,00 85.000,00 1.328,13
8 1975 69,00 57.000,00 826,09
9 1975 53,00 65.000,00 1.226,42
10 1975 62,00 24.025,00 387,50
11 1976 60,00 50.400,00 840,00
12 1976 59,00 84.000,00 1.423,73
13 1976 30,00 35.000,00 1.166,67
14 1976 61,00 70.000,00 1.147,54
15 1983 41,00 44.200,00 1.078,05
16 2004 26,00 50.000,00 1.923,08
17 2004 26,00 29.000,00 1.115,38
18 2004 42,00 + 11,00 52.000,00 /
19 2004 49,00 65.000,00 1.326,53
20 2004 42,00 + 11,00 47.000,00 /




























Mediana    
[leto]
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Preglednica 10: Opisna statistika za prodajno ceno prodanih stanovanj, o???????????????
januar 2010 - avgust 2013 
 
 
????????????????????????a za leto izgradnje 1983,00; ???????????????36 m? in za ceno 
???????????? ?????????????????????????? analiziranih stanovanj 1.????????? m?. Vrednosti 
???????????????????????????????????? ???????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????i ????????? ????? pri letu izgradnje 0,01. 
 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
sem v nadaljevanju ekstrapolirala cene na kvadratni meter stanovanj v leto 2013. Z 
regresijsko analizo sem opisala odvisnost med dvema spremenljivkama in podala napoved 




Slika 14: Regresijska analiza cene na m???????????stanovanja v odvisnosti od leta izgradnje, 
o???????????????????????????- avgust 2013 
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?????????????????????????????? 
         y = 3,775x ? 6312,5 
 




Determinacijski koeficient R??0,07 pove, da je 7 odstotkov variabilnosti cen na kvadratni 




ceno v leto 2013. Cena kvadratnega metra stanovanja bi na podlagi ekstrapolacije v letu 




Da bi bila ocena vrednosti kvadratnega metra novozgrajene ????????????????????? bolj 
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??????????????? kvadratnega metra novozgrajenih stanovanj v Savinjski regiji se gibljejo od 
917,81 ????  do 1.715,54 ?/m????????????????????????????????????? ??????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????? ????? 
Ne gre pa ????????????????????????????????????? Vojnik. ????? cene ?????????????918,00 ?? ? 
do 1.203,00 ???? ??????????????????????????????????????????????????????????????, saj gre za 
???????????????????????? z manj prebivalci. 
2013 49,00 47.834,10 976,21
2013 69,00 69.032,26 1.000,47
2013 73,00 74.009,22 1.013,82
2013 81,00 79.170,51 977,41
2013 84,00 75.483,87 898,62
2013 115,00 73.640,55 640,35
2012 49,00 53.456,22 1.090,94
2012 69,00 76.497,70 1.108,66
2012 72,00 79.262,67 1.100,87
2012 49,36 59.141,01 1.198,16
2012 62,89 75.352,07 1.198,16
2012 68,87 82.517,05 1.198,16
2013 49,00 59.566,82 1.215,65
2013 49,36 59.566,82 1.206,78
2013 62,82 75.482,03 1.201,56
2013 62,91 75.573,27 1.201,29
2013 63,00 75.728,11 1.202,03
2013 69,00 82.890,32 1.201,31
2011 41,00 54.364,98 1.325,98
2011 55,00 74.036,87 1.346,12
2011 62,00 82.362,21 1.328,42
2011 73,00 97.463,59 1.335,12
2011 89,00 119.394,47 1.341,51
2010 40,89 92.319,82 2.257,76
2010 40,89 83.319,82 2.037,66
2010 46,08 87.265,44 1.893,78
2010 46,08 85.714,29 1.860,12
2010 48,58 91.832,26 1.890,33
2010 49,88 98.646,08 1.977,67
2010 57,01 92.906,91 1.629,66
2010 61,08 96.265,44 1.576,05
2010 63,58 117.408,29 1.846,62
2010 63,77 123.610,14 1.938,37
2010 64,05 92.319,82 1.441,37
2010 67,62 119.918,89 1.773,42
2010 71,90 134.907,83 1.876,33
2010 72,73 119.534,56 1.643,54
2010 73,40 137.534,56 1.873,77
2010 81,19 119.181,57 1.467,93
2010 81,30 111.712,44 1.374,08
2010 96,66 178.266,36 1.844,26
2010 97,06 183.439,63 1.889,96
2010 122,30 228.801,84 1.870,82
2010 123,28 134.888,48 1.094,16
2010 124,16 232.144,70 1.869,72
2010 138,96 155.566,82 1.119,51
2010 144,71 162.944,70 1.126,01
1.325,98 0,01
Vojnik 1.715,54 1.853,37 305,01 2.257,76 1.094,16 0,18





1.202,57 1.201,31 5,61 1.215,65 1.198,16 0,00
Kompole 1.100,16 1.100,87 8,88 1.108,66
Koeficient 
variacije
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??????????????????????????????1.290,32 ?? ? za bloka C in D 1.658,99 ????. Lastna cena ne 
vsebuje davka na dodano vrednost (v nadaljevanju: DDV), (PV Invest d.o.o., 2013).  
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5 ???????????????????????ENO???????????????????? 
 
5.1 Opis projekta 
 
Gre za projekt?? ??? ??????????? ???????? ??????? ?????????????? ??? z dovoznimi in dostopnimi 
potmi ????????h ?? ?????????????? ??????? ??? ??? ?? ??????? ??????? ???????????? ??? ????? ????????
atraktivne poglede. ?? ??????? ????? ???? ??? ????? ??????????? ??????? ?? ???????? ??? ???????????
toplotna podpostaja in prostor za zbiranje smeti (PV Invest d.o.o., 2012).   
 
??????????? ???????? ???????? ??? ??????? ???????? M?????? ??????? ????????? ?? ????????? ???
??????? naselja Gorica in zaselka Lipa, ?????????????????????????????????? pod grebenom, 









Slika 16: Prikaz parcel za izgradnjo Letalski posnetki DOF5+DOF1 (PISO, 2013) 
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Slika 17: Tloris objektov (PV Invest d.o.o., 2013) 
 
Objekti bodo zasnovani ?????????????????????????????????????????????????????? ?????????????????




Slika 18: 3D predstavitev objektov (PV Invest d.o.o., 2013) 
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Preglednica 12???????????????????????????????????????????????????????????????????????? (PV 





???????? ?????????? ??? ??? ??????????? ??? ???????? ?????? ??? ?????? ??????? ???????? ???? ??? ???????
??????????????????????????????????? (PV Invest d.o.o., 2012). 
 
 ?????????? ??????? ? ?????????????????????????????????? ???????????? ??? ?????? ? ??????????? ? ???
????????? ????????????? ????????????????????????????? ?????? ??????????????????????????????????
nad izpostavljeno topografijo (PV Invest d.o.o., 2012).  
 
Spodnje pritl???? bo namenjeno bivanju, sestavljeno bo iz dnevne sobe z jedilnico, kuhinje, 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
teren preko pokrite bivalne terase, kjer bo tudi shramba (PV Invest d.o.o., 2012). 
 
????????????????????????????????????? ???????????????????????????????????????kot ravna streha 
? ??????? ??????????????????????????????????????? ???????????????????????????????????????????
???????????????????? prostor ter odprt razgled na okolico. Skupna ????????????????????????????








dnevna soba 35,3 hodnik 1 9,3 vhod 4,3 savna 4,3
kuhinja 7,2 pralnica 4,3 hodnik 2 5,4 wellnes 27,4
kopalnica 4,3 kopalnica 8 shramba 3 10,4 skupaj 31,7
shramba 1 4,4 soba 1 12,3 ?????? 37,7 terasa 2 59,1
ahramba 2 2,4 soba 2 11,3 skupaj 57,8
skupaj 53,7 soba 3 11,9
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5.2. Analiza cen eno- ???????????????????????????? v mestu Velenje 
 
5.2.1 Prodajne cene eno- oziroma dvostanovanjskih ?????? ???? Velenje 
 
Na enak ?????????????o????????????????? pridobila iz Evidence ?????????????????tudi podatke 
o prodanih eno- ?????????????????????????????? v mestu Velenje v obdobju od januarja 2010 
do avgusta 2013. 
 
Mesto Velenje je v primerjavi z o????????????? ????e ???? ?????????????????, zato je bilo 
??????????????????????? V tem primeru sem poizvedbo opravila za obdobje od januarja 2010 
????????????????????????????????????? v tem obdobju je 79. V nekaterih primerih kot je bilo 
????????????????????????????????, ni ????? ???????????????????? kvadratnega metra 
????????, ?????????????????????????????????????????odstopale, zato sem nekatere podatke 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????34 rezultatov.  
 
Preglednica 13: Prodane eno- ????????????????????????????, Velenje, januar 2010 - avgust 
2013 (MZIP, GURS, 2013) 
Prodana stanovanja, Velenje, (januar 2013 - avgust 2013) 
Stanovanje  Leto izgradnje 
?????????
????? 




1 1850 81,00 20.000,00 246,91 
2 1850 90,00 365.000,00 4.055,56 
3 1927 71,00 61.000,00 859,15 
4 1935 112,00 90.000,00 803,57 
5 1948 131,00 110.000,00 839,69 
6 1950 100,00 60.000,00 600,00 
7 1951 261,00 99.000,00 379,31 
8 1951 261,00 100.000,00 383,14 
9 1952 28,00 10.000,00 357,14 
10 1953 173,00 135.000,00 / 
11 1953 20,00 
12 1956 180,00 85.000,00 472,22 
13 1956 65,00 55.000,00 846,15 
14 1956 24,00 9.014,00 375,58 
15 1957 181,00 275.000,00 1.519,34 
16 1958 174,00 88.000,00 505,75 
17 1960 133,00 150.000,00 1.127,82 
18 1960 229,00 110.000,00 480,35 
19 1960 172,00 100.000,00 581,40 
20 1962 128,00 120.000,00 937,50 
????????????? 
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???????????????reglednice 13 
21 1963 187,00 242.500,00 1.296,79 
22 1964 139,00 165.000,00 1.187,05 
23 1964 19,00 13.000,00 684,21 
24 1964 195,00 171.092,00 877,39 
25 1965 93,00 125.000,00 1.344,09 
26 1965 193,00 153.150,00 793,52 
27 1965 220,00 210.000,00 954,55 
28 1965 186,00 165.000,00 887,10 
29 1966 231,00 180.000,00 779,22 
30 1966 145,00 90.000,00 620,69 
31 1966 34,00 26.667,00 784,32 
32 1966 133,00 125.000,00 939,85 
33 1967 234,00 215.000,00 918,80 
34 1967 22,00 30.000,00 1.363,64 
35 1968 191,00 160.000,00 837,70 
36 1968 193,00 205.000,00 1.062,18 
37 1969 70,00 40.000,00 571,43 
38 1969 242,00 142.135,00 587,33 
39 1969 242,00 148.800,00 614,88 
40 1970 185,00 170.000,00 918,92 
41 1970 152,00 130.000,00 855,26 
42 1971 225,00 113.000,00 502,22 
43 1971 53,00 30.000,00 566,04 
44 1971 213,00 176.000,00 826,29 
45 1972 246,00 165.000,00 670,73 
46 1973 244,00 160.000,00 655,74 
47 1973 464,00 157.000,00 338,36 
48 1974 33,00 18.000,00 545,45 
49 1974 33,00 18.000,00 545,45 
50 1975 21,00 25.000,00 1.190,48 
51 1975 21,00 30.000,00 1.428,57 
52 1975 239,00 150.000,00 627,62 
53 1976 130,00 60.000,00 461,54 
54 1976 268,00 285.000,00 1.063,43 
55 1976 95,00 70.000,00 736,84 
56 1977 132,00 180.000,00 1.363,64 
57 1977 34,00 28.000,00 823,53 
58 1978 312,00 245.000,00 785,26 
59 1978 156,00 145.000,00 929,49 
60 1980 160,00 140.000,00 875,00 
61 1980 15,00 57.200,00 3.813,33 
62 1980 223,00 90.000,00 403,59 
63 1980 39,00 36.845,00 944,74 
64 1982 302,00 205.000,00 678,81 
65 1982 438,00 190.000,00 433,79 
????????????? 
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???????????????????????????3 
66 1984 170,00 245.000,00 / 
67 1984 288,00 
68 1985 301,00 220.000,00 730,90 
69 1986 66,00 50.000,00 757,58 
70 1986 133,00 100.000,00 751,88 
71 1987 87,00 80.000,00 919,54 
72 1990 229,00 119.000,00 519,65 
73 1990 118,00 147.000,00 1.245,76 
74 1992 615,00 323.000,00 525,20 
75 1992 81,00 74.700,00 922,22 
76 2000 168,00 175.000,00 1.041,67 
77 2003 156,00 170.000,00 1.089,74 
78 2004 205,00 160.000,00 780,49 
79 2009 97,00 75.000,00 773,20 
 
 
Preglednica 14: Opisna statistika za leto izgradnje prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih 
???, Velenje, januar 2010 - avgust 2013 
 
 
Preglednica 15: Opisna statistika za ???????o prodanih eno- ????????????????????????????, 
Velenje, januar 2010 - avgust 2013 
 
 
Preglednica 16: Opisna statistika za prodajno ceno prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih 




??????????????????????????za leto izgradnje 1973,15; ????????????162,00 m? in za ceno 
kvad???????? ??????????????????????????????????????? 901,61 ?? m?. Vrednosti median se za 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????39????? ????? pri letu izgradnje 0,01. 
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Vzorec analiziranih eno- ????????????????????????????????????? ???????????????????e ???? 
zgrajena v letu 2013, zato sem ????????????????????????????? nadaljevanju ekstrapolirala 
cene na m? ???????? v leto 2013. Z regresijsko analizo sem opisala odvisnost med dvema 
spremenljivkama in podala napoved vrednosti odvisne spremenljivke (cena/m????????????????
vrednosti neodvisne spremenljivke (leto izgradnje). 
 
 
Slika 19: Regresijska analiza cene na m? ??????????????v odvisnosti od leta izgradnje, 
Velenje, januar 2010 - avgust 2013 
 
?????????????????????????????? 






Determinacijski koeficient R??0,00 pove, da je ??????????????variabilnosti cen/m? pojasnjenih 
z relacijo (cena/m???=  f (leto izgradnje). Zaradi tega sem v nadaljevanju za primerjavo z 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
Velenje. Predpostavila sem, da se ta ni bistveno spremenila. 
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(POSEST d.o.o., 2012) 
 
 
Cene ???????????? ??????????????????????????????????????????????????????????????????? se 
gibljejo vrednosti od 1.509,66 ???? do 1.635,82 ?? ?? 
 

















??????????????465.273,55 ?. Lastna cena na kvadratni meter neto tlorisne ???????? je v tem 
primeru 1.653,424 ?? ??????????????????????????????????????????????????????? 
 
2012 116,68 172,00 190.867,58 1.635,82
2012 129,93 198,00 208.584,47 1.605,36
2012 131,49 197,00 215.342,47 1.637,71
2012 155,56 230,00 227.123,29 1.460,04
2012 163,15 345,00 246.575,34 1.511,34









Velenje 1.559,99 1.558,35 75,81 1.637,71 1.460,04 0,05




















parcele   
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V nadaljevanju primerjam: 
 
- ekstrapolirano prodajno ceno stanovanj (o?????? ??????? 
- ??????????????????????????????ozgrajenih stanovanj (Savinjska regija) 





Preglednica 18: Primerjava cen, o????????????? in Savinjska regija, 2013
 
 
Lastna cena 1.290,32 ?? ?? ?????????????????????o ?????????????????????????????????????????
????????????????????????????????ziroma lastna cena 1.658,99 ?????je ????????????????? 
ekstrapolirane prodajne cene na enoto ???????? 1.286,58 ?? ???????? ??????????????????? ??
????????????????????????????????????????o?????? ?????????????????????? ???????????????917, 81  
? 1.715,54 ??????????????????????????????????????????????????????????????????????????




- 11 prodajnih cen stanovanj (o?????????????? 
- ???????????????????????????????????????????????? 
 






BLOK: A, B 1.290,32
BLOK: C, D 1.658,99
Ekstrapolirana prodajna 
cena                    
???????? ????????????????
2013                    
??? ??????
?????????????????????
cena novogradenj  
(Savinjska regija)       
2013                    
??? ??
Lastna cena          
???????? ????????????????
??? ??
1.286,58 917,81 - 1.715,54 
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6.2 Mesto Velenje 
 
V nadaljevanju primerjam: 
 
- ??????????????????????? eno- ???????????????????????????? (Velenje) 
- ???????????????????????????????zgrajenih eno- ???????????????????????????? 
(Velenje) 
- lastno ceno (Velenje), 
 
???????????????????????????? Vse ??????????????????? ???????????????????????????? v njih ni 
????????????? 
 
Preglednica 19: Primerjava cen, Velenje, 2013
 
 
Lastna cena 1.653,42 ?? ??????????????????????????????????????????????????enoto ?????????
901,61 ??????????? ??????????????????? ?????????????????????????????????mesto Velenje, je 
lastna cena ???????????????????????? za 93,42  ?? ? ????? ??????????????????????????????








- 34 prodajnih cen eno- ?????????????????????????????????????? 
- ?????????????????????- ????????????????????????????, 
 




cena                    
(Velenje)                
2013                    
??? ??????
?????????????????????
cena novogradenj  
(Velenje)                
2013                    
??? ??
Lastna cena          
(Velenje)                
??? ??
901,61 1.560,00 1.653,42
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cena kvadratnega metra???????????????????????????e kvadratnega metra novogradenj in 
lastne cene projektov v o??????????????????????????????i in mestu Velenje.  
 





?????????????????????? pridobljena z ekstrapolacijo nezanesljiva. Predvsem je problem v 
prenizki vrednosti determinacijskega koeficienta, s tem pa visoki vrednosti nepojasnjene 
variance.  
 




Ne morem  z gotovostjo trditi, da je postavljena lastna cena previsoka, saj podatkov o 
???????????????? ??????????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????? ????????????? ????????????? ??????????????????????????? 
 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
prodajna cena, ki je relati???????????????????????????????????????????????????????????????




vrstne, zato  ????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????????.  
BLOK: A, B 1.290,32
BLOK: C, D 1.658,99
Projekt Prodajna cena             
??? ??
?????????????????????
cena novogradenj        
??? ??










??????? ?????? Savinjska regija ??????? ??????
1.286,58 917,81 - 1.715,54 Ekstrapolirana
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?????????? ??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????o lastno 
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